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КОНЦЕССИОННЫЕ ФОРМЫ РЕАЛИЗАЦИИ ИНВЕСТИЦИОННЫХ 
ПРОЕКТОВ В  ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНОМ ХОЗЯЙСТВЕ 
 
Рассматриваются сущность концессионных соглашений, возможности их приме-
нения на предприятиях жилищно-коммунальной сферы. Приводится сравнительный 
анализ концессионных и лицензионных соглашений как альтернативных форм договор-
ных отношений инвестора и государства. 
 
Актуальность данной работы обусловлена тем, что для обеспече-
ния устойчивого развития современных городов необходимо стабиль-
ное функционирование их жилищно-коммунальных комплексов. По-
этому одной из приоритетных отраслей городского комплекса является 
жилищно-коммунальное хозяйство, в котором существует много про-
блем, требующих своего незамедлительного решения. 
Многие проблемы в системах коммунального хозяйства, в том 
числе водоснабжения и водоотведения, связаны с неэффективными 
методами финансово-технического управления, неадекватной тариф-
ной политикой и устаревшими технологиями, что в комплексе не 
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обеспечивает эффективную реализацию инвестиционных проектов в 
жилищно-коммунальной сфере. 
Вопросы формирования стратегии развития форм реализации ин-
вестиционных проектов в жилищно-коммунальном хозяйстве  (ЖКХ) 
предопределяют необходимость разработки методических подходов и 
поиска новых концепций формирования систем управления процессом 
реализации инвестиционных проектов в ЖКХ. 
Решению этой проблемы посвящен ряд работ [1-3]. Однако в этих 
работах освещаются отдельные аспекты данной проблемы и многие 
вопросы не нашли своего отражения, что и предопределило необходи-
мость проведения дальнейших углубленных исследований в этом на-
правлении. 
В связи с этим целью настоящей работы является разработка тео-
ретических и методических подходов по обеспечению эффективного 
управления процессом реализации инвестиционных проектов в ЖКХ. 
Решая поставленную задачу, необходимо исходить из того, что 
эффективное функционирование ЖКХ зависит от надежной работы 
систем водоснабжения и водоотведения, теплоснабжения, а также се-
тей, по которым они транспортируются к потребителю, и то, что ры-
нок этот ограничен естественной монополией арендатора или владель-
ца теплоисточника, сетей, систем водоснабжения и водоотведения. 
Инфраструктура крайне изношена (от 40 до 90%), регулирование та-
рифов и бюджетные субсидии полностью в руках местной власти. По 
данным Госжилкомхоза Украины, на 01.01.05г. доля ветхих и аварий-
ных сетей в водопроводном хозяйстве составляла 35%, в канализаци-
онном – 31%, в тепловом – 11,2%. Еще более впечатляющим выглядят 
показатели износа основных фондов: в водопроводно-канализацион-
ном хозяйстве – 58-62%, в сфере теплоснабжения – 53%. 
В этой связи стимулирование частных украинских и иностранных 
инвестиций в ЖКХ является чрезвычайно необходимым. Согласно 
Государственной программе реформирования жилищно-коммуналь-
ного хозяйства на период 2004-2010 гг., государственная поддержка 
предполагается на уровне 400 млн. грн. в год (при условии выделения 
аналогичной суммы из местных бюджетов). Общая стоимость рефор-
мы ЖКХ по самым скромным оценкам составляет 52 млрд. грн. При 
этом эксперты считают, что этой суммы едва хватит даже на проведе-
ние подготовительного этапа реформы. Для того чтобы привести в 
нормальное состояние системы водообеспечения, необходимо привле-
чение существенных зарубежных инвестиций (поскольку речь идет о 
миллиардах долларов, отечественная экономика такими средствами не 
располагает). 
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Кроме того, необходимо применение новых моделей управления, 
основанных на принципах функционирования частных предприятий. 
Эти модели представляют собой альтернативу централизованным ад-
министративным методам управления коммунальными службами        
водоснабжения и водоотведения, которые применяются муниципаль-
ными и государственными структурами. Большинство международ-
ных программ реформирования институциональных организационно-
управленческих структур и модернизации инженерно-технических 
служб содержат в качестве необходимого условия разделение функций 
государственного и муниципального контроля и управления, а также 
функций, связанных с оперативной эксплуатацией и техническим об-
служиванием соответствующих систем и оборудования. Осуществле-
ние последних функций может быть делегировано автономным (не 
входящим в структуру государственного и муниципального управле-
ния) организациям производственно-коммерческого характера [7]. 
Административные меры, направленные на исправление катаст-
рофического положения в вопросе водоснабжения населения, приво-
дят к серьезным затратам бюджета, но не могут решить проблемы в 
принципе. Дальнейшая практика бюджетных капитальных вложений в 
коммунальную отрасль вряд ли будет иметь в будущем широкие пер-
спективы. Одним из альтернативных источников финансирования 
коммунального хозяйства вполне может стать делегированное управ-
ление им на основе концессий фирмами, специализирующимися в этой 
области и имеющими большие инвестиционный возможности для ра-
боты в условиях Украины [4, 5]. В европейском праве под концессией 
понимается режим коммерческого использования государственной или 
муниципальной собственности. При этом концессионеру передаются 
находящиеся в коммунальной (государственной) собственности объек-
ты на определенный срок и на определенных договором условиях для 
коммерческого использования. В Германии, Франции и США на осно-
ве концессионных контрактов строятся и эксплуатируются объекты 
водоочистки и водоснабжения [9]. 
Управление коммунальным имуществом может осуществляться 
на следующих условиях: 
 финансирование концессионерами программы капиталовло-
жений в коммунальное хозяйство в сроки и в объемах, оговоренных 
соответствующим соглашением; 
 организация концессионерами по согласованию с местной ад-
министрацией частной компании, которая будет заниматься выпиской 
счетов за коммунальные услуги, а также сборами платежей; 
 подготовка концессионером необходимого персонала для ра-
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боты на объектах коммунального хозяйства; 
 определение местной администрацией размера тарифов за 
коммунальные услуги, покрывающего издержки и определенную при-
быль инвестора (в данном случае, учитывая низкую платежеспособ-
ность населения, оно будет лишь частично оплачивать коммунальные 
услуги, а в обязанности администрации будет входить полная компен-
сация затрат концессионера и уплата ему оговоренной нормы прибы-
ли). 
Предварительно концессионеру совместно с представителями ме-
стной администрации необходимо будет провести серьезную работу 
по двум направлениям: оценка состояния коммуникаций и оборудова-
ния и на основании этого определение объема необходимых инвести-
ций; ознакомление с существующими на местах эксплуатационными 
системами, оценка их возможности по освоению финансовых ресурсов 
и возврату инвестиций. 
Концессия более привлекательна для инвестора, чем действую-
щая сегодня в Украине лицензионная разрешительная система, бази-
рующаяся на административном праве. Она дает возможность инве-
стору на равных взаимодействовать с государственными органами, 
компаниями и муниципалитетами в рамках гражданско-правовых от-
ношений (таблица).  
Концессия как договорная форма экономических отношений ме-
жду государством и предпринимателем, в отличие от лицензионной 
системы, имеет неоспоримое преимущество, заключающееся в том, 
что государство выступает равным субъектом правоотношений с кон-
цессионером, что является привлекательным фактором для частных 
инвесторов. Очевидно, что серьезным инвесторам, настроенным на 
долговременное сотрудничество, более выгодно вести отношения, ба-
зирующиеся на гражданском праве, чем на административном, и иметь 
дело со стороной, подсудной обычным коммерческим, торговым, ар-
битражным или даже третейским судам [8]. 
Кроме того, концессионное соглашение содержит так называе-
мую "оговорку о стабильности", т.е. гарантирует выполнение приня-
тых в нем условий на весь заключаемый соглашением срок, независи-
мо от изменений в законодательстве. В данном случае концессионер 
получает предсказуемое налогообложение и защиту от многочислен-
ных поправок в еще далеко не сформировавшихся законах и админи-
стративных актах Украины [3]. 
Важным преимуществом концессионной схемы привлечения ин-
вестиций в жилищно-коммунальную сферу является сокращение госу-
дарственных расходов на эту отрасль. Очевидно, что, заключая дого-
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вор о концессии, государство и муниципалитеты снимают с себя обя-
занности по управлению зачастую убыточными коммунальными пред-
приятиями, получают возможность уменьшить государственные рас-
ходы за счет привлекаемых средств концессионера, а сэкономленные 
средства использовать в социальной сфере, жилищном строительстве и 
т.п. [6]. 
 
Сравнительный анализ концессионных и лицензионных соглашений 
 
Критерии Концессионные соглашения Лицензионные  соглашения 
Отношение к 
национальным 
экономическим 
режимам 
Происходит либо исключение из нацио-
нальных режимов, либо дополнение их 
обязанностями и дополнениями для кон-
цессионеров 
Реализация в рамках 
национальных режимов 
Характер право-
отношений 
Гражданско-правовой Административно-
правовой 
Объекты согла-
шения 
Могут быть использованы как для дейст-
вующих объектов (в т. ч. целостных иму-
щественных комплексов), так и для новых, 
а также разных по привлекательности 
 
Обычно служат сущест-
вующие объекты 
Государственный 
контроль 
Сильный контроль за инвестором со сторо-
ны государства (утверждение годовых 
программ, отчет об их исполнении и т.д.) 
Отсутствие должного 
контроля со стороны 
государства 
Цель соглашения Привлечение не только частного капитала, 
а также современных технологий и управ-
ленческого опыта к созданию и управле-
нию экономической инфраструктурой 
государства 
Привлечение частного 
капитала 
Возможность 
расторжения 
соглашения 
Право государства расторгнуть соглашение 
ограничено (по соглашению сторон и по 
другим основаниям, предусмотренным в 
договоре) 
Лицензионные    согла-
шения, ввиду нечеткой 
формулировки законов, 
дают государству ос-
нования для произволь-
ного прекращения прав 
инвестора 
Возможность 
переуступки прав 
Предусмотрена возможность оборота прав 
концессионера (уступка, залог) с согласия 
концессиодателя 
Запрет на передачу прав 
и оборот лицензий 
Разрешение спо-
ров 
В концессионном соглашении может быть 
предусмотрена возможность рассмотрения 
споров в международном арбитражном 
суде 
Право на рассмотрение 
международным третей-
ским судом споров, свя-
занных с лицензионным 
соглашением, не опре-
делено 
«Оговорка о 
стабильности» 
Наличие «оговорки о стабильности» – 
защита концессионера от неблагоприятных 
изменений в законодательстве страны-
концессиодателя 
«Оговорка о стабильно-
сти» не предусмотрена в 
связи с административно 
правовым характером 
соглашения данного 
типа 
Осуществление 
платежей 
Совмещение авансовых и текущих плате-
жей в пользу государства 
Преимущественно аван-
совые платежи 
  
Как вывод можно констатировать, что отмеченные выше досто-
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инства концессии, ее преимущества в сравнении с лицензионной сис-
темой дают основания говорить о необходимости целенаправленного 
развития концессионного дела в Украине как важнейшего средства по 
привлечению в страну внутренних и внешних инвестиций, что обеспе-
чит эффективность реализации инвестиционных проектов в ЖКХ. 
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В.В.КНЯЖЕЧЕНКО 
Харьковская национальная академия городского хозяйства 
 
СТРАТЕГИЧЕСКОЕ ПЛАНИРОВАНИЕ КАК ФАКТОР УСПЕШНОГО 
РЕФОРМИРОВАНИЯ ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНОГО ХОЗЯЙСТВА 
 
Рассматривается роль стратегического планирования в процессе обоснования и 
успешной реализации управленческих решений, связанных с ускорением реформирова-
ния экономических отношений в сфере ЖКХ. 
 
Большинство специалистов и ученых понимают необходимость 
реформирования экономических отношений в жилищно-коммуналь-
ном хозяйстве. Особенно остро этот вопрос встал с началом рыночных 
преобразований в стране. Искусственное затягивание этого процесса 
привело к обострению противоречий между требованиями  законов 
рыночной экономики  и практикой хозяйственной деятельности пред-
приятий отрасли, что в свою очередь еще больше обострило уже суще-
